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Basel soll auch als Wohnstadt attraktiv
bleiben. Dazu leisten die Genossenschaften
einen wichtigen Beitrag.

Genossenschaftswesen

Wie zukunftsfahig sind die Genossenschaften in der Region Basel?

Handlungsbedarf bei Finanzen

Die Wohngenossenschaften in der Nordwestschweiz miissen ihre Strukturen iiberdenken, um

Florian Kirsch (links) und Peter Wiirmli, die beiden
Autoren der Studie, orten Handlungshedarf
bei den Basler Genossenschaften.

aus der kritischen Ertragssituation herauszukommen. Eine aktuelle Studie von Basler Kantonalbank

und SVW empfiehlt Mietpreiserhohungen und macht sich stark flir steuerliche Vergiinstigungen.

Von Annett Altvater

In der Region Basel gibt es 3000 genossen-
schaftlich verwaltete Liegenschaften mit
14000 Wohnungen. Als wichtiger Anbieter
von Wohnraum miissen sich die Genossen-
schaften auf ihre Zukunftsfahigkeit hin un-
tersuchen lassen. Die erste Studie dazu er-
schien 1993. Ende November prisentierten
die Basler Kantonalbank und die SVW-
Sektion Nordwestschweiz die Fortsetzung
«Zukunft der Wohnbaugenossenschaften
der Region Basel». Der Unternchmensbe-
rater und Geschiftsfithrer der PSP AG Peter
Wiirmli, der bereits die Vorgdngerstudie
betreut hatte, betonte die grosse Konstanz
im Vergleich zu den Ergebnissen von 1993:
Die Mieterfluktuation ist gering, die Bele-
gung bleibt mit 2,04 Personen pro Woh-
nung {iberdurchschnittlich hoch, die Miet-
preise liegen unter dem Durchschnitt.
Nach wie vor machen 3-Zimmer-Wohnun-
gen die Hilfte des genossenschaftlichen
Bestands aus. Hier wiire mehr Initiative
gefragt: «Wohnungsmix und Grundrisse
miissen aktiv verandert werden», resiimier-
te Wiirmli.

Renovation ja, Neubau nein

Fleissig bleiben die Basler Genossenschaf-
ten hingegen bei der Renovation und In-
standhaltung ihres Bestands: Uber ein Drit-
tel renovierte in den vergangenen vier
Jahren. Die Bereitschaft, neue Wohnungen
zu erstellen, sank von 16 auf 12 Prozent.
Nicht mehr vorhanden sind die Bereitschaft
oder die raumliche Mdoglichkeit, den Be-
stand zu verdichten. Das kénnte, so Wiirmli,
eine Renaissance des Genossenschafts-
wesens, wie sie in Ziirich zu becbachten ist,
verhindern. Ein zukunftsweisender Trend
ldsst sich jedoch ausmachen: Einzelne Pro-
jekte wie die Wohngenossenschaften Pesta-
lozziin Muttenz oder Waldeck in Binningen
setzen aufs genossenschaftliche Wohnen im
Alter. Tatséchlich stieg der ohnehin bereits
iiberdurchschnittliche Anteil der Pensio-
nierteninden Genossenschaftswohnungen
weiter an und liegt heute bei 31 Prozent.
Gleichzeitig beleben heute mehr Kinder
und Jugendliche die Liegenschaften. Zu be-
obachten sei ausserdem eine Aufweichung
der Vermietungskriterien. Wiirmli interpre-
tiert dies als Zeichen dafiir, dass auch giin-
stige Wohnungen nicht mehr so einfach an

die Wunschklientel vermietet werden kén-
nen — haufig, weil Grundriss oder Ausstat-
tung nicht den Anspriichen geniigten.

Zu wenig Mittel fiir Investitionen

Florian Kirsch erarbeitete im Rahmen sei-
ner Masterarbeit an der Universitdt Basel
denzweiten Teil der Studie: Er bewertete auf
der Grundlage von 70 anonymisierten Bi-
lanzen von Genossenschaften die aktuellen
Gegebenheiten aus finanzwirtschaftlicher
Perspektive. Dabei fragte Kirsch nach der
langfristigen Finanzierbarkeit zu erwar-
tender Renovationsanforderungen und zu-
sitzlicher Investitionen. Er priifte die Po-
tenziale zur Bildung von Reserven, die
Eigenkapitalquote und die stillen Reserven
der Genossenschaften — und legte iiberra-
schende Zahlen vor: Die Reserven betragen
bei den Nordwestschweizer Genossen-
schaften im Durchschnitt 2640 Franken pro
Wohnung. «Das reicht nicht fiir die Bildung
von Reserven fiir kiinftige Grossrenovatio-
nen oder Investitionen», warnte Kirsch.
Zum Vergleich: In Ziirich betrégt die Reser-
ve pro Wohnung 18425 Franken. Seine
Untersuchung zeigt, dass sich aus der Ei-
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Jorg Vitelli, Prisident der SvW-Sektion
Nordwestschweiz, fordert steuerliche Anreize
fiir die Bildung von Erneuerungsfonds.

genkapitalquote ein maximales Investi-
tionspotenzial von 8000 Franken pro Woh-
nung ergibt. Die stillen Reserven betragen
im Durchschnitt immerhin 6,6 Millionen
Franken pro Genossenschaft.

Steuerliche Anreize schaffen

Um diese Betrige freizusetzen, miissten die
Immobilien jedoch mit Hypotheken bela-
stet werden. «Ertrags- und Kostenseite miis-
sen optimiert werden», stellte Kirsch fest
und empfiehlt, Mietpreiserhthungen zu
priifen. Zudemlegt Kirsch gerade kleineren
Genossenschaften nahe, regionale Koope-
rationen einzugehen. Um leer werdende
Wohnungen an die Anspriiche kiinftig er-
wiinschter Mieter anzupassen, seien Markt-
beobachtung und -analyse notwendig.
Nicht alle Faktoren kionnen die Genossen-
schaften und ihr Verband direkt beeinflus-
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sen: Der SYW miisse deshalb fiir eine steu-
erliche Begiinstigung beziechungsweise eine
Abzugsfihigkeit des Rencvaticnsfonds lob-
byieren. Die politischen Entscheidungstra-
ger sollten die Genossenschaften als ge-
meinniitzige Institutionen zudem starker
begiinstigen, etwa indem das Grundstiicks-
steuergesetz nicht zur Anwendung kommt.
Jorg Vitelli, Prasident der SVW-Sektion
Nordwestschweiz, bestitigt: «Fiir die Wei-
terentwicklung der Wohngenossenschaften
sind steuerliche Anreize ein wesentlicher
Faktor.» Cas

Die von der Basler Kantonalbank heraus-
gegebene Publikation «Zukunft der Wohn-
baugenossenscheaften in der Region Basel.
Analyse und Empfehiungen» ist erhdltlich
unter www.svw-nordwestschweiz.ch sowie
unter wiiw.bkb.ch.

Anzeige

Die Verlockungen kurzfristiger Einsparungen und Vorteile sind gross. Verniinf-
tiges Handeln erfordert aber die Bereitschaft, tiber den Moment hinauszu-
denken und vorrangig auf Qualitat zu setzen. Denn kompramisslose Qualitét ist
noch immer die beste Voraussetzung fiir iberdurchschnittliche Bestandigkeit.
Und die zahlt sich auch langfristig aus. Vom Vorteil, gleich von Beginn an
maximale Qualitdt geniessen zu kdnnen, ganz zu schweigen.

Entdecken Sie jetzt, warum Sie mit den neuen Merker-
Waschmaschinen, -Trocknern und -Geschirrsplilemn
ginfach mehr profitieren, und liberzeugen Sie sich
von:

b itberdurchschnittlicher Verarbeitungsqualitat

@ vorbildlichem Bedienungskomfort

» maximaler Wirtschaftlichkeit und Umweltver-
triglichkeit

® beispielhafter Zuverldssigkeit und Langlebigkeit

sowie von:

® umfassenden und kompetenten Service- und
Supportleistungen des Merker-Kundendienstes

@ den Vorziigen des Merker-Express-Services fiir
MFH-Gerdte (Pannenbehebung innert 24h)
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